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Referat: 
Die vorliegende Bachelorarbeit befasst sich mit der Entwicklung einer EDV-
unterstützten Instandhaltungsplanung im Gebäudemanagement. Das Ziel ist es,  
mithilfe der selbstprogrammierten Instandhaltungssoftware „Hausakte“ planmä-
ßige Instandhaltungsmaßnahmen frühzeitig zu erkennen und vorbereiten zu 
können. Somit wird eine Vorausplanung des Zeitpunktes und der Kosten der 
Maßnahmen ermöglicht.  
Darüber hinaus wird anhand einer deutschlandweiten Umfrage untersucht, wie  
Immobilienunternehmen die Instandhaltung planen. 
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Kurzfassung  II 
Kurzfassung   
Die vorliegende Bachelorarbeit hat die Entwicklung einer EDV-unterstützten 
Instandhaltungsplanung im Gebäudemanagement zum Gegenstand.  
 
Zu Beginn wird der Lebenszyklus einer Immobilie dargestellt und die Instand-
haltung wird thematisch eingeordnet.  
 
Im dritten Kapitel wird die Instandhaltung mit deren Zielen und Maßnahmen er-
läutert. Diese Maßnahmen sind die Inspektion, die Wartung, die Instandsetzung 
und die Verbesserung. Es gibt unterschiedliche Strategien, die Instandhaltung 
durchzuführen, welche an dieser Stelle vorgestellt werden. 
 
Im darauffolgenden Kapitel wird eine deutschlandweite Umfrage zur Instandhal-
tungsplanung in der Immobilienverwaltung ausgewertet. Dabei wurden Fragen 
gestellt, deren theoretischer Inhalt in dem vorhergehenden Kapitel erläutert 
wird. 
 
Im letzten Kapitel wird der EDV-Einsatz in der Instandhaltungsplanung erörtert. 
Es umfasst die Erklärung der selbst entwickelten Instandhaltungssoftware 
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1 Einleitung 
Im Immobilienlebenszyklus spielt die Instandhaltung an Gebäuden eine bedeu-
tende Rolle. Bei Verzicht auf die Instandhaltung kann sich u. a. die Lebensdau-
er einer Immobilie extrem verkürzen. In der Nutzungsphase entstehen die meis-
ten Kosten in Bezug auf die Gesamtkosten im Lebenszyklus. Da innerhalb der 
Nutzungsphase ein Großteil der Kosten auf die Instandhaltung entfällt, ist ein 
besonderes Augenmerk auf die Instandhaltungsmaßnahmen zu richten, da z. B. 
die „[…] regelmäßige Wartung der haustechnischen Anlagen insgesamt […] 
Kosten […] [und] Ärger [erspart] und […] positive Effekte [schafft].“1 Mithilfe ei-
ner Instandhaltungsplanung können die Maßnahmen und die anfallenden Kos-
ten durch eine  Instandhaltungssoftware kontrolliert werden. Dadurch kann ge-
plant werden, zu welchem Zeitpunkt sich welche Kosten an den Gebäuden und 
technischen Anlagen ergeben.2   
 
Die hohen Instandhaltungskosten an einer Immobilie rechtfertigen die             
besondere Beachtung dieser Thematik. Im Hinblick auf den in den Unterneh-
men herrschenden Kostendruck3 gilt es, mithilfe einer Instandhaltungssoftware 
eine Kostentransparenz  für die Instandhaltungsmaßnahmen zu schaffen mit 
der Möglichkeit die Kosten zu optimieren. Ein weiterer Grund, weshalb die Auf-
merksamkeit auf die Instandhaltung gerichtet werden sollte, ist der, dass das 
Bauen im Bestand und damit einhergehend das Bewirtschaften von Immobilien 
im Bestand an Bedeutsamkeit zunehmen wird, denn im Jahr 2025 existieren    
70 % aller Immobilien im Bestand.4 In den letzten Jahren hat die Komplexität 
und Funktionalität der Gebäudetechnik zugenommen. Dadurch wachsen auch 
die Anforderungen an die Instandhaltungstätigkeiten immer weiter.5 
 
Mit einer Umfrage sollte herausgefunden werden, wie Immobilienunternehmen 
in Deutschland die Instandhaltungsmaßnahmen der verwalteten Objekte pla-
nen. Werden die Maßnahmen mit einer speziellen Instandhaltungssoftware, 
                                            
1
 Nieß, Kritischer Blick auf technische Systeme, in: Freie Presse vom 21.07.2012, S.7. 
2
  Vgl. Schulte, Facilities Management, 2000, S.153. 
3
  Ebenda, S.131. 
4
 Vgl. Gänßmantel, Sanierung und Facility Management, 2005, S.13.  
5
  Vgl. Schulte, Facilities Management, 2000, S.131. 
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allgemeinen Software, durch externe Servicedienstleister geplant oder erfolgt 
keine langfristige Planung? Bei dem Einsatz einer speziellen Instandhaltungs-
software stellt sich die Frage, ob diese Software käuflich erworben oder selbst 
programmiert wurde. Des Weiteren wurde die Strategie zur Durchführung der 
Instandhaltungsmaßnahmen ermittelt. Werden diese Maßnahmen eher vorbeu-
gend, zustandsabhängig oder ausfallbedingt durchgeführt? Diese und weitere 
Fragen wurden anhand der deutschlandweiten Umfrage ermittelt und ausge-
wertet.  
 
Außerdem beinhaltet die vorliegende Arbeit Grundlagen über den Lebenszyklus 
einer Immobilie, das Facility Management, das Gebäudemanagement und die 
Instandhaltung. Die selbst programmierte Instandhaltungssoftware „Hausakte“, 
welche die Autorin im Rahmen ihres Praktikums entwickelte, wird ausführlicher 
dargestellt. Diese kommt bei der DOMUS Hausverwaltung GmbH zum Einsatz. 
Sie schafft eine Schnittstelle zwischen dem kaufmännischen und dem techni-
schen Bereich des Gebäudemanagements. 
 
Die Zielsetzung dieser Bachelorarbeit ist die Entwicklung einer EDV-
unterstützten Instandhaltungsplanung im Gebäudemanagement. 
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2 Lebenszyklus einer Immobilie 
Im Rahmen des Facility Managements lässt sich der Lebenszyklus einer Immo-
bilie laut GEFMA 100-1 in neun Phasen untergliedern. Diese sind die Konzepti-
on, Planung, Errichtung, Vermarktung, Beschaffung, Betrieb & Nutzung, Um-
bau/ Umnutzung – Sanierung/ Modernisierung, Leerstand und Verwertung, wel-























Beginnend mit der Konzeption gibt es drei Ausgangssituationen: Das Kapital 
bzw. die Finanzierung, der Standort bzw. das Grundstück und die Projektidee. 
Ist das benötigte Kapital vorhanden, folgen die Suche nach einem geeigneten 
Standort und die Entwicklung der Projektidee.   
Ausgehend vom Standort muss das Kapital beschafft werden und der Projekt-
entwickler sucht nach einer passenden Projektidee. 
                                            
6
 Vgl. GEFMA 100-1, Facility Management, 2004, S.5. 
7
 Ebenda, S.6. 
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Steht anfangs die Projektidee fest, z. B. der Bau einer Wohn- oder Gewerbe-
immobilie, müssen dazu der entsprechende Standort gesucht und die erforder-
liche Finanzierung gefunden werden.8 
Um im Wettbewerb bestehen zu können, wird eine Markt- und Standortanalyse 
durchgeführt. Bei der Marktanalyse wird die Angebots- und Nachfragesituation 
analysiert.9 Die Standortanalyse untersucht die Wahl des Standortes.10 
Weiterhin muss u. a. die Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens überprüft werden, 
um die Deckung der Kosten durch die künftigen Mieteinnahmen oder durch den  
Immobilienverkauf zu sichern.11   
 
In der Planungsphase findet eine enge Kooperation zwischen den Beteiligten 
des Bauvorhabens statt. Die zu erbringenden Leistungen werden ausgeschrie-
ben und an die einzelnen Gewerke vergeben.12 Vor Baubeginn müssen zudem 
z. B. Verträge mit Banken und Versicherungen, Bauunternehmen und         
sämtlichen Versorgungs- und Entsorgungsunternehmen geschlossen werden. 
 
Bei der Errichtung des Objektes werden die in der Planungsphase vergebenen 
Bauleistungen ausgeführt.13 
 
Die Vermarktungsphase beinhaltet alle Maßnahmen zur Vermarktung der Im-
mobilie, z. B. den Verkauf, die Vermietung oder die Verpachtung.14 
 
Die Beschaffungsphase hingegen umfasst den Ankauf, die Anmietung oder  
das Leasing einer Immobilie.15 
 
Die Betriebs- und Nutzungsphase ist die längste und zugleich kostenintensivste 
Phase im Lebenszyklus einer Immobilie. Auf diese Phase entfallen ca. 85 % der 
Gesamtkosten und die restlichen ca. 15 % auf die Errichtungsphase.16  
                                            
8
  Vgl. Schulte, Immobilienökonomie, 2008, S.242ff. 
9
   Ebenda, S. 248. 
10
  Vgl. Torsten, Gründerlexikon, http://www.gruenderlexikon.de/standortanalyse, 15.08.2012.  
11
  Vgl. Pfeiffer, Planungs- oder Entwicklungsphase,        
     http://www.stalys.de/data/assetmanager3.htm, 01.08.2012.  
12
  Vgl. Schulte, Facilities Management, 2000, S.305. 
13
  Vgl. GEFMA 100-1, Facility Management, 2004, S.7. 
14
  Ebenda. 
15
  Ebenda. 
16
  Vgl. Bach, Immobilienmarkt und Immobilienmanagement, 2005, S.265.  
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In der Phase sieben finden Umbauten, Umnutzungen, Sanierungen und Moder-
nisierungen statt17, um zukünftigem Leerstand entgegen zu wirken. 
Die Gefahr des Leerstandes besteht, wenn z. B. die Angebotssituation gegen-
über der Nachfragesituation überwiegt. 
 
Die Verwertungsphase stellt die letzte Phase im Lebenszyklus der Immobilie 
dar. Hier erfolgt deren Abriss.  
2.1 Facility Management 
Facility Management beinhaltet die gesamten Leistungen innerhalb des Immo-
bilienlebenszyklus18 mit der Absicht, durch Verbesserung der Betriebsfunktio-
nen und Dienstleistungen die Gesamtkosten nutzerorientiert zu verringern.19  
Die GEFMA 100-1 definiert Facility Management als: 
„[…] eine Managementdisziplin, die durch ergebnisorientierte Handhabung 
von Facilities und Services im Rahmen geplanter, gesteuerter und beherrsch-
ter Facility Prozesse eine Befriedigung der Grundbedürfnisse von Menschen 
am Arbeitsplatz, Unterstützung der Unternehmenskernprozesse und Erhö-




In der nachstehenden Abbildung wird die Einordnung der Instandhaltung in das 









Abbildung 2: Einordnung der Instandhaltung in das Facility Management
21
 
                                            
17
 Vgl. GEFMA 100-1, Facility Management, 2004, S.6. 
18
 Vgl. Brauer, Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 2011, S.28.    
19
 Ebenda, S.549.    
20
 GEFMA 100-1, Facility Management, 2004, S.3.  
21
 Eigene Darstellung. 
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Das Facility Management beinhaltet neun Lebenszyklusphasen.22 Dabei kommt 
das Gebäudemanagement als Teilbereich des Facility Managements in der Be-
triebs- und Nutzungsphase zum Einsatz.23 
Das Gebäudemanagement gliedert sich in vier Leistungsbereiche24, wobei die 
Instandhaltung während der Betriebs- und Nutzungsphase der Immobilie dem 
Technischen Gebäudemanagement  zuzuordnen ist.25  
2.2 Gebäudemanagement 
In der Betriebs- und Nutzungsphase setzt das Gebäudemanagement ein.26 Die-
ses untergliedert sich laut DIN 32736 in das Technische, das Kaufmännische 
und das Infrastrukturelle Gebäudemanagement sowie in das Flächenmanage-
ment, welches durch die nachfolgende Abbildung verdeutlicht wird.27 Die tech-
nischen Leistungen beinhalten z. B. das Betreiben oder das Modernisieren der 
Immobilie und deren technischen Anlagen. Zu den Aufgaben des Kaufmänni-
schen Gebäudemanagements zählen u. a. die Kostenplanung und die Objekt-
buchhaltung. Infrastrukturelle Aufgaben sind z. B. Hausmeistertätigkeiten und 
Gärtnerdienste. Das Flächenmanagement bezieht sich auf die Nutzung und 












Abbildung 3: Teilleistungsbereiche des Gebäudemanagements
29
 
                                            
22
 Vgl. GEFMA 100-1, Facility Management, 2004, S.6. 
23
 Vgl. Gondring, Facility Management, 2007, S.19. 
24
 Vgl. DIN 32736, Gebäudemanagement, 2000, S. 2. 
25
 Ebenda, S. 3. 
26
 Vgl. Braun, Facility Management, 2007, S. 76. 
27
 Vgl. DIN 32736, Gebäudemanagement, 2000, S. 2. 
28
 Ebenda, S. 2ff. 
29
 Hummelsheim, Kommunales Immobilienmanagement, 2011, S.14. 
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Den Schwerpunkt der vorliegenden Arbeit bildet die Instandhaltung im Techni-
schen Gebäudemanagement, weshalb sich der folgende Abschnitt auf diesen 
Leistungsbereich beschränkt.  
2.3 Technisches Gebäudemanagement 
Dem Technischen Gebäudemanagement sind alle Tätigkeiten zu zuordnen, 
„[…] die zum Betreiben und Bewirtschaften der baulichen und technischen An-
lagen […]“30 einer Immobilie notwendig sind. Diese Tätigkeiten umfassen das 
Betreiben, die Dokumentation, das Energiemanagement, das Informationsma-
nagement, die Modernisierung, die Sanierung, den Umbau und das Verfolgen 
der technischen Gewährleistung.31 
Das Ziel des Technischen Gebäudemanagements ist es, die Ansprüche des 
Nutzers mit möglichst geringem Kostenaufwand, aber zugleich mit großer Sorg-
falt zu erfüllen.32 
 
Ein Bestandteil des Technischen Gebäudemanagements ist die Instandhaltung. 
In der Betriebs- und Nutzungsphase wird der Instandhaltung eine große Wich-
tigkeit beigemessen, da die Instandhaltungsmaßnahmen wesentlich zur Wert-
erhaltung der Immobilie beitragen. Je besser der bauliche und technische Zu-
stand einer Immobilie ist, umso höher sind tendenziell die Mieteinnahmen. Die 
Instandhaltung wird im nächsten Kapitel näher beschrieben.   
 
                                            
30
 DIN 32736, Gebäudemanagement, 2000, S.1. 
31
 Ebenda, S.2. 
32
 Vgl. Gänßmantel, Sanierung und Facility Management, 2005, S.36. 
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3 Instandhaltung von Immobilien 
Den Immobilien wird eine enorme Bedeutung zugeschrieben. Sie bieten die 
Räumlichkeiten zum Arbeiten und Wohnen, welches ein Grundbedürfnis des 
Menschen darstellt. Sie üben einen maßgebenden Einfluss auf das Erschei-
nungsbild der Städte aus.33 Darüber hinaus stellt eine Immobilie den gewöhn-
lich teuersten Erwerb im Leben eines Menschen dar. Wer nach einer langjähri-
gen Sparphase eine Immobilie erworben hat, dessen Ziel ist u. a.  die Werter-
haltung.34 Demzufolge spielt die Instandhaltung eine große Rolle, um den Wert 
der Immobilie zu erhalten. 
3.1 Ziele der Instandhaltung 
Die Instandhaltung dient der Erhaltung und Verlängerung der Lebensdauer der 
Immobilie und ihrer technischen Anlagen durch Inspektionen und Wartungen. 
Zudem wird eine Verbesserung der Nutzungsqualität angestrebt.35 Aufgrund der 
Durchführung von Instandhaltungsmaßnahmen werden einerseits Mietertrags-
einbußen verringert36 und andererseits die Folgekosten beim Auftreten von 
Schäden gesenkt.37 Hinzu kommt außerdem die Verhinderung von Bauschä-
den.38 Mithilfe der Instandhaltungsplanung wird eine Kostentransparenz ge-
schaffen.39 
Ferner sollte der Kapitalanleger eine Optimierung der Eigenkapitalzinsen an-
streben. Wenn es durch die Planung der Instandhaltung gelingt, die Instandhal-
tungskosten zu reduzieren, erhöht sich der Eigenkapitalzins. Im Folgenden sind 
zwei Diagramme abgebildet, welche die Kosten des Eigentümers aufzeigen, die 
durch die Mieteinnahmen gedeckt werden sollten. Diese Kosten umfassen den 
Eigenkapitalzins (EK-Zins), den Fremdkapitalzins (FK-Zins), die Absetzung für 
                                            
33
 O.V., Gebäudemanagement,  
    http://www.aed-synergis.de/files/Gebaeudemanagement/Produktflyer_GEBMan.pdf,    
    13.08.2012. 
34
 Vgl., O.V, Werterhalt von Immobilien, http://www.immobilien-bewertung-finanzierung.de/ 
    immobilien-bewirtschaftung/werterhalt.html, 01.08.2012. 
35
 Vgl. Kippes, Immobilienmanagement, 2005, S.424. 
36
 Vgl. Pfnür, Modernes Immobilienmanagement, 2004, S.115. 
37
 Vgl. Kippes, Immobilienmanagement, 2005, S.424. 
38
 Vgl. Spilker, Konzepte, 2000, S.7. 
39
 Vgl. Kippes, Immobilienmanagement, 2005, S.424. 
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Abnutzung (Afa), die Verwaltungskosten, die Betriebskosten (BK), die Instand-



























Das Diagramm in Abbildung 4 zeigt hohe Instandhaltungskosten und geringe 
















Abbildung 5: Aufteilung der Mieteinnahmen mit hohem EK-Zins und optimierter Instandhaltung
41
 
                                            
40



















Instandhaltung von Immobilien 10 
Das Diagramm in Abbildung 5 zeigt optimierte Instandhaltungskosten und da-
durch höhere Eigenkapitalzinsen. Dieses Modell sollte vom Kapitalanleger be-
vorzugt werden. 
3.2 Maßnahmen der Instandhaltung 
Unter Instandhaltung sind alle Maßnahmen zu verstehen, die dazu beitragen, 
den Zustand von technischen Anlagen und Gebäudeteilen zu bewahren, fest-
zustellen, wiederherzustellen und zu verbessern.42  
Die Maßnahmen der Instandhaltung werden gemäß der DIN 31051 „Grundla-
gen der Instandhaltung“ in Wartung, Inspektion, Instandsetzung und Verbesse-




Die in Abbildung 6 dargestellten Instandhaltungsmaßnahmen werden in den 
folgenden Abschnitten näher erläutert. 
                                            
42
 Vgl. Hummelsheim, Kommunales Immobilienmanagement, 2011, S.38. 
43
 DIN 31051, Grundlagen der Instandhaltung, 2003, S.2.  
44
 O.V, http://www.der-wirtschaftsingenieur.de/bilder/qualitaetsmanagement/ 
    instandhaltung.PNG, 05.08.2012.      
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3.2.1 Wartung 
Die Bewahrung des Sollzustandes wird als Wartung definiert.45 Bei einer War-
tung werden in regelmäßigen Intervallen Prüfungen durchgeführt.46 Des Weite-
ren werden beispielsweise Schmierungs- und Reinigungsarbeiten verrichtet.47 
Bestimmte technische Anlagen unterliegen einer Wartung. Dazu zählen u. a. 
die Aufzugsanlage, die Heizungsanlage und die Rauchwarnanalage. 
3.2.2 Inspektion 
Bei einer Inspektion wird der Istzustand festgestellt und beurteilt.48 Wie die Ab-
bildung 6 zeigt, werden Kontrollen durchgeführt. Anhand der Lebensdauer der 
einzelnen Bauteile und technischen Anlagen werden Diagnosen über künftige 
Instandsetzungsmaßnahmen getroffen. Ferner werden die technischen Anlagen 
der Immobilie z. B. durch den TÜV überprüft. 
 
Wartungen und Inspektionen sind vorbeugende Maßnahmen und dienen als 
Voraussetzung dafür, dass es nicht zum Schaden am Gebäude und an den 
technischen Anlagen kommt. Dadurch wird gezielt eine Minimierung der 
Instandsetzungs- und Folgekosten angestrebt.49 
3.2.3 Instandsetzung 
Bei einer Instandsetzung liegt ein konkreter Schaden vor. Alle Maßnahmen zur 
Wiederherstellung des Sollzustandes werden als Instandsetzung bezeichnet.50 
Eine Instandsetzung wird notwendig, wenn  über mehrere Jahre auf die Inspek-
tion und die Wartung verzichtet wurde oder beispielsweise im Falle eines Bran-
des oder Sturms Gebäudeteile beschädigt wurden.51 Gemäß der Abbildung 6 
gibt es vier Arten von Instandsetzungen. Dazu zählen die Minimalinstandset-
                                            
45
 Vgl. Hummelsheim, Kommunales Immobilienmanagement, 2011, S.38. 
46
 Vgl. o.V., Instandhaltung von Gebäuden und der technischen Gebäudeausrüstung,    
    http://www.inqa-bauen.de/komko/pdf/7_3_0106.pdf, 03.07.2012. 
47




 Vgl. Schulte, Facilities Management, 2000, S.138. 
50
 Vgl. Hummelsheim, Kommunales Immobilienmanagement, 2011, S.38. 
51
 Vgl. Brauer, Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 2001, S.472.     
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zung, die Grundinstandsetzung, die Teilinstandsetzung und die Vollinstandset-
zung. 
3.2.4 Verbesserung 
Eine Verbesserung beinhaltet alle Maßnahmen zur Erhöhung der Funktions-
sicherheit, ohne die geforderte Funktion zu verändern.52 Wie die Abbildung 6 
zeigt, gliedert sich die Verbesserung in eine Teilmodernisierung, eine Vollmo-
dernisierung oder eine Anlagenmodernisierung. Die Verbesserung kann z. B. 
durch einen Schaden, durch die Umwelt oder durch die Konkurrenz nötig ge-
worden sein. 
3.3 Instandhaltungsstrategien 
Die Instandhaltung kann in folgende Strategien untergliedert werden: 
 Präventivstrategie, 
 Inspektionsstrategie, 
 Korrektivstrategie.53                   
3.3.1 Präventivstrategie 
Bei der Präventivstrategie erfolgen die Instandsetzungen vor dem Schaden 
oder dem Ausfall der technischen Anlagen bzw. der Gebäudeteile.54 
Mit der Präventivstrategie wird eine Vermeidung des Ausfalles bzw. des Scha-
dens angestrebt. Beispiele für diese vorbeugende Strategie sind z. B. das Strei-
chen der Fensterrahmen, das Streichen der Türen, der Anstrich der Fassade 
und die Reinigung der Dachrinne.55 
 
                                            
52
 Vgl. Hummelsheim, Kommunales Immobilienmanagement, 2011, S.38. 
53




 Vgl. Vogdt, Die Instandsetzung, http://www.bgib.de/veroeffentlichungen/20090430_vogdt.pdf,    
    03.07.2012.  
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3.3.2 Inspektionsstrategie 
Bei der Inspektionsstrategie wird die Instandsetzung vor dem Ausfall der tech-
nischen Anlagen bzw. der Gebäudeteile anhand der Inspektionsergebnisse er-
kannt.56 Beispiele für die Inspektionsstrategie sind Fußbodenbeläge, die je nach 
Abnutzungsgrad und Verfärbungsgrad instand gesetzt werden müssen oder 
nicht. Auch Fugen müssen neu abgedichtet werden, wenn deren Inhalt im Laufe 
der Zeit spröde geworden ist oder sich gelöst hat.57 
3.3.3 Korrektivstrategie 
Bei der Korrektivstrategie erfolgt die Instandsetzung nach dem Schadensfall.58 
Beispiele für die Korrektivstrategie sind eine Dachsanierung, wenn es zu 
Feuchteschäden am Dach kam oder die Dachrinne aufgrund einer undichten 
Stelle erneuert werden muss.59 Die Korrektivstrategie kann im eigentlichen Sin-
ne nicht als Strategie bezeichnen werden, denn hierbei handelt es sich um das 
Ergebnis einer fehlenden Instandhaltung.60 
 
Der Fokus sollte auf die Präventivstrategie und die Inspektionsstrategie gerich-
tet sein.61 Welche Strategie letzten Endes zur Durchführung der Instandhal-
tungsmaßnahmen verfolgt wird, hängt von den Zielen des Unternehmens ab. 
Es werden beispielsweise geringe Instandhaltungskosten, geringe Ausfall-
kosten der Anlagen und eine erhöhte Zuverlässigkeit der Anlagen angestrebt. 
Eine hohe Zuverlässigkeit der Anlagen wird mit der Präventivstrategie verfolgt. 
Die Korrektivstrategie kann zu hohen Ausfallkosten führen, die durch eine bes-
sere Planung nicht anfallen würden.62  
                                            
56
 Vgl. Falk, Fachlexikon Immobilienwirtschaft, 2000, S.459. 
57
 Vgl. Vogdt, Die Instandsetzung, http://www.bgib.de/veroeffentlichungen/20090430_vogdt.pdf,    
    03.07.2012.      
58
 Vgl. Pfnür, Modernes Immobilienmanagement, 2004, S.118. 
59
 Vgl. Vogdt, Die Instandsetzung, http://www.bgib.de/veroeffentlichungen/20090430_vogdt.pdf,    
    03.07.2012. 
60
 Vgl. Hellerforth, Handbuch Facility Management, 2006, S.255. 
61
 Vgl. Bartsch, Geplante Instandhaltung von Gebäuden, http://www-docs.tu-   
     cottbus.de/pressestelle/public/Forum_der_Forschung/Heft_21/073-080_Kapitel08.pdf,  
    10.07.2012.  
62
 Vgl. Skript Müller, Instandhaltungsmanagement, 2010, S.43ff.  
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3.3.4 Vor- und Nachteile der Strategien 
Jede Instandhaltungsstrategie hat ihre Vor- und Nachteile, die im Folgenden 
erläutert werden.  
 
Die Präventivstrategie hat den Vorteil, dass die Instandsetzungsmaßnahmen 
planbar sind und somit die anfallenden Kosten abgeschätzt werden können. Die 
Flächenverfügbarkeit wird dauerhaft gesichert.   
Es ist nachteilig, dass die Instandsetzungsmaßnahmen möglicherweise früher 
als erforderlich durchgeführt werden. Zudem ist ein höherer Aufwand für die 
Planung notwendig.63 
 
Zu den Vorteilen der Inspektionsstrategie gehören wie bei der Präventivstrate-
gie die Planbarkeit der Instandsetzungsmaßnahmen mithilfe der Inspektionser-
gebnisse. Die technische Lebensdauer der Gebäudeteile und ihrer technischen 
Anlagen wird bei dieser Strategie mehr ausgenutzt als bei der Präventivstrate-
gie.   
Es ist von Nachteil, dass Kosten durch weitere Inspektionen, die möglicherwei-
se ausgeführt werden müssen, entstehen können.64 
 
Im Gegensatz zur Präventivstrategie ist der Aufwand für die Planung bei der 
Korrektivstrategie minimal. Die Nachteile der Korrektivstrategie sind hohe Fol-
gekosten bei einem eingetretenen Schaden und dass die Schadensbeseitigung 
unter einem starken zeitlichen Druck durchgeführt werden muss 65, welches die 
Qualität der Instandsetzungsdurchführung mindert.66 
 
Die Erläuterung der theoretischen Grundlagen der Instandhaltung dient zum 
Verständnis der deutschlandweiten Umfrage, mit der herausgefunden werden 
soll, wie Immobilienunternehmen in der Praxis die Instandhaltungsplanung um-
setzen.   
 
                                            
63
 Vgl. Gänßmantel, Sanierung und Facility Management, 2005, S.42. 
64
 Ebenda, S.42f. 
65
 Vgl. Pfnür, Modernes Immobilienmanagement, 2004, S.118. 
66
 Vgl. Falk, Fachlexikon Immobilienwirtschaft, 2000, S.459. 
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4 Umfrage zur Instandhaltungsplanung in der 
Immobilienverwaltung 
An der „Umfrage zur Instandhaltungsplanung in der Immobilienverwaltung“ be-
teiligten sich ausschließlich Mitgliedsunternehmen des IVD (Immobilienverband 
Deutschland). Die Umfrage wurde deutschlandweit per Newsletter an alle sechs 
Regionalverbände des IVD versandt. Diese Regionalverbände sind der IVD 
Nord, der IVD Berlin-Brandenburg, der IVD Mitte-Ost, der IVD Mitte, der IVD 
West und der IVD Süd. Insgesamt zählt der Verband rund 6.000 Mitgliedsunter-
nehmen. In diesem Verband sind beispielsweise Makler, Verwalter und Sach-
verständiger vertreten.67 Diese Umfrage richtet sich speziell an Immobilienver-
waltungen, da zu deren Aufgabe die Instandhaltung von Immobilien gehört.  
4.1 Ziel der Umfrage 
Das Ziel dieser Umfrage ist es, die Planung der Instandhaltungsmaßnahmen 
innerhalb der Immobilienverwaltungen zu analysieren. Dabei werden die 
Instandhaltungsstrategie und die Instrumente zur Planung von Instandhal-
tungsmaßnahmen in Abhängigkeit von der Größe des Verwaltungsbestandes 
ermittelt. Ein Instrument zu deren Planung ist die Instandhaltungssoftware. Es 
wird gezeigt, ob die Software häufiger selbst programmiert oder käuflich erwor-
ben wird. Es gibt unterschiedliche Softwarearten, die von Unternehmen zur 
Instandhaltungsplanung eingesetzt werden. Diese werden in den folgenden Ab-
schnitten vorgestellt. Die Anwendung einer Instandhaltungssoftware bringt für 
das Unternehmen sowohl Vor- als auch Nachteile. Diese werden nachfolgend 
erläutert. Damit sich ein Unternehmen zur Selbstprogrammierung entscheidet, 
müssen viele Gründe dafür sprechen. Diese werden ebenso dargelegt, wie die 
Gründe von Unternehmen, auf die Instandhaltungssoftware zu verzichten. 
 
                                            
67
 Vgl., o.V., Der IVD, http://www.ivd.net/der-bundesverband/der-ivd/der-ivd.html, 27.07.2012. 
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4.2 Wahl der Fragen 
Die Umfrage besteht aus insgesamt 13 Fragen (siehe Anlagen, Teil 1). Zu Be-
ginn des Fragebogens wird die Instandhaltung mit ihren Maßnahmen Inspekti-
on, Wartung, Instandsetzung und Verbesserung inhaltlich erklärt, damit es bei 
der Beantwortung des Fragebogens zu keinen inhaltlichen Missverständnissen 
kommt.   
 
Im Folgenden wird die Wahl der Fragen begründet.  
 
 
Frage 1: Was ist das Geschäftsfeld des Unternehmens? 
 
Erläuterung zur Frage 1 
 
Mit dieser Frage wird bezweckt, dass von den 6.000 Befragten die Unterneh-
men herausgefiltert werden, die in der Verwaltung tätig sind, da nur zu den 
Verwaltungen das Aufgabenfeld der Instandhaltung gehört. Diese Verwaltungen 
bilden die Basis für die Umfrage.  
 
 
Frage 2: Bitte geben Sie die Postleitzahl Ihres Firmensitzes an. 
 
Erläuterung zur Frage 2 
 
Die Angabe der Postleitzahl des Firmensitzes dient der Einordnung in die un-
terschiedlichen Bundesländer und somit in die sechs IVD Regionalverbände. 
 
Der weitere Verlauf des Fragebogens beinhaltet folgende Information: 
Sofern Sie keine Immobilienverwaltung ausüben (sondern Vermietung, Verkauf 
oder Gutachtertätigkeit angekreuzt haben), ist die Umfrage hiermit beendet. 
Senden Sie aber bitte trotzdem Ihren Fragebogen zurück, um eine statistische 
Auswertung ausüben zu können. 
 
Somit wird ausgeschlossen, dass sich die Makler, Verkäufer und Gutachter an 
der Umfrage beteiligen.  
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Frage 3: Welchen Immobilienbestand verwalten Sie? 
 
Erläuterung zur Frage 3 
 
Es gibt drei Möglichkeiten des Verwaltungsbestandes. Das ist die Verwaltung 
des Eigenbestandes, des Fremdbestandes oder es wird beides verwaltet. Die 
unterschiedlichen Bestände werden prozentual aufgezeigt.  
 
 
Frage 4: Wie groß ist Ihr Verwaltungsbestand? 
 
Erläuterung zur Frage 4 
 
Es gibt unterschiedliche Größen des Wohnungsbestandes, die von den Immobi-
lienunternehmen verwaltet werden. Der Wohnungsbestand wurde in folgende 
Größen eingeteilt: < 500, 500-1.000, 1.000-2.000, 2.000-5.000 und >5.000 




Frage 5: Welche Strategie verfolgen Sie bei der Durchführung von Instandhal-
tungsmaßnahmen? 
 
Erläuterung zur Frage 5 
 
Mit dieser Frage wird festgestellt, welche Strategie die Verwaltungen bei der 
Durchführung von Instandhaltungsmaßnahmen verfolgen. Auf die einzelnen 
Strategien wurde bereits in Kapitel 3.3 näher eingegangen. Diese Frage wird in 
Abhängigkeit des Verwaltungsbestandes ausgewertet.  
 
 
Frage 6: Womit planen Sie die Instandhaltung? 
 
Erläuterung zur Frage 6 
 
Bei dieser Frage wird analysiert, womit die Verwaltungen die Instandhaltung der 
Immobilien planen. Die Instandhaltung kann durch eine spezielle Instandhal-
tungssoftware oder durch andere Softwareprodukte, wie MS Excel oder Access 
geplant werden. Eine weitere Alternative ist die Planung durch externe Service-
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dienstleister. Die Frage wird in Abhängigkeit von der Größe des Verwaltungs-
bestandes ausgewertet. Mit der Einteilung in verschiedene Einheiten wird ana-
lysiert, bei welcher Bestandsgröße eine Instandhaltungssoftware eingesetzt 
wird bzw. die Verwendung von allgemeiner Software abnimmt und die Planung 
durch externe Servicedienstleister durchgeführt wird. 
 
 
Frage 7: Haben Sie die Instandhaltungssoftware käuflich erworben oder selbst 
programmiert? 
 
Erläuterung zur Frage 7 
 
Unternehmen, welche die Instandhaltungsplanung mit einer speziellen Instand-
haltungssoftware durchführen, haben diese Software entweder käuflich erwor-
ben oder selbst programmiert. Diese Frage wird ebenfalls in Abhängigkeit vom 
Verwaltungsbestand ausgewertet. Es wird sich abzeichnen, dass entweder die 
Häufigkeit der Verwendung selbst programmierter Instandhaltungssoftware mit 
wachsendem Verwaltungsbestand zunimmt oder aber dass mit wachsendem 




Frage 8: Welche Software setzen Sie für die Instandhaltung ein und welche 
Produktbezeichnung trägt diese? 
 
Erläuterung zur Frage 8: 
 
Die Instandhaltungssoftware kann ausschließlich eine Instandhaltungssoftware, 
ein Bestandteil einer Immobilienverwaltungssoftware oder ein Modul einer 
CAFM-Software sein. Dabei soll die Produktbezeichnung der Software von den 
befragten Unternehmen selbstständig eingetragen werden, um eine „Top 5“ der 
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Frage 9: Welche Funktionen hat die Instandhaltungssoftware? 
 
Erläuterung zur Frage 9 
 
Eine Instandhaltungssoftware besteht aus verschiedenen Tools, wie z. B. War-
tungsplanung, Inspektionsplanung, Instandsetzungsplanung, Kostenplanung, 
Arbeits- und Personalplanung, Auftragsmanagement, Handwerker-/ Firmenver-




Frage 10: Warum setzen Sie die Instandhaltungssoftware ein? 
 
Erläuterung zur Frage 10 
 
Diese Frage soll Aufschluss darüber geben, inwieweit die eingesetzte Software 
einen Nutzen bringt. Mittels der Software können u. a. Wartungsmaßnahmen, 
Inspektionsmaßnahmen, Instandsetzungsmaßnahmen und Instandhaltungskos-
ten geplant werden. Eine Instandhaltungssoftware reduziert den Verwaltungs-
aufwand, indem der Verwalter über die Software alle notwendigen Informatio-
nen zur Instandhaltung erhält. Darüber hinaus dient eine Instandhaltungssoft-
ware als Service für die Eigentümer. Zum Beispiel können bei einer Eigentü-




Frage 11: Welche Nachteile weist die Instandhaltungssoftware auf? 
 
Erläuterung zur Frage 11 
 
Eine Software kann auch Nachteile mit sich bringen. Neben dem möglichen 
Auftreten von Softwareabstürzen kann die Bedienung zu kompliziert sein, die 
Kosten für den Erwerb der Software können das vorgesehene Budget überstei-
gen oder der Pflegeaufwand kann zu hoch sein. Des Weiteren besteht der 
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Frage 12: Wenn Sie die Instandhaltungssoftware selbst programmiert haben, 
was waren die Gründe für die Selbstprogrammierung? 
 
Erläuterung zur Frage 12 
 
Mit dieser Frage sollen die Gründe für die Selbstprogrammierung aufgezeigt 
werden. Wenn die Software selbst programmiert wird, ist diese jederzeit selbst-
ständig erweiterbar und es können Veränderungen vorgenommen werden. Ein 
weiterer Vorteil ist die individuelle Anpassung an Unternehmensprozesse. Ein 
Grund für die Entscheidung zur Selbstprogrammierung kann der Kostenfaktor 
sein, wenn diese Software günstiger ist, als eine gekaufte. 
 
 
Frage 13: Weshalb haben Sie keine Instandhaltungssoftware? 
 
Erläuterung zur Frage 13 
 
Die Unternehmen, welche die Instandhaltungsplanung nicht mit einer speziellen 
Instandhaltungssoftware durchführen, werden bei dieser Frage gefragt, weshalb 
sie darauf verzichten. Dies kann unterschiedliche Ursachen haben. Die auf dem 
Markt existierende Instandhaltungssoftware ist entweder zu teuer oder diese 
entspricht nicht den Anforderungen. Es ist aber auch möglich, dass das Unter-
nehmen sich damit noch nicht näher beschäftigt hat oder es aufgrund des klei-
nen Verwaltungsbestandes keine Software benötigt.  
4.3 Auswertungen 
An der Umfrage, die deutschlandweit durch den IVD an 6.000 Immobilienunter-
nehmen gesendet wurde, haben insgesamt 54 Unternehmen teilgenommen. 
Von jedem Unternehmen wurden bis zu 13 Fragen beantwortet. Die Umfrage-
dauer betrug vier Wochen, wobei nach zwei Wochen eine Erinnerungsmail ver-
schickt wurde, da zu dem damaligen Zeitpunkt nur 28 Unternehmen geantwor-
tet hatten. Anhand des Fragebogens sollte die Art und Weise der Instandhal-
tungsplanung in deutschen Immobilienunternehmen ermittelt werden. Die Um-
frage wurde anonym durchgeführt. 
Nachfolgend werden die einzelnen Fragen ausgewertet und anhand von Dia-
grammen visuell dargestellt. 
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Abbildung 7: Geschäftsfelder der Unternehmen 
 
Mithilfe der ersten Fragestellung sollte untersucht werden, wie groß der Anteil 
der verschiedenen Geschäftsfelder in den Unternehmensstrukturen ist. Damit 
lässt sich einerseits die Bedeutung der im Vordergrund stehenden Verwaltung 
erkennen und andererseits werden Unternehmen, welche keine Verwaltung 
aufweisen, gleich zu Beginn der Umfrage aussortiert. 
 
Wie die in Abbildung 7 dargestellten Ergebnisse verdeutlichen, nimmt die Ver-
waltung mit 81 % von den erfragten Geschäftsfeldern den größten Anteil ein, 
gefolgt von der Vermietung mit 69 %, dem Verkauf mit 52 % und der Gutachter-
tätigkeit mit 26 %. Sonstige Geschäftsfelder, wie z. B. Testamentsvollstreckung, 
Beratung, Projektentwicklung, Hausmeisterservice und Baubetreuung besitzen 
mit 15 % einen kleineren Anteil.  
 
Dies zeigt, dass eine Optimierung in dem Gebiet der Verwaltung viele Immobi-
lienunternehmen betrifft und somit von großem Interesse für diese Branche sein 
müsste. Da die Instandhaltung nur zu dem Aufgabengebiet der Verwaltung ge-
hört, beziehen sich die folgenden Fragen bzw. Auswertungen lediglich auf die 
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Auswertung zur Frage 3 
 
 
Abbildung 8: Immobilienbestand 
 
Anhand des in der Abbildung 8 dargestellten Kreisdiagramms werden die unter-
schiedlichen Arten des verwalteten Immobilienbestandes aufgezeigt.   
 
Daraus ist ersichtlich, dass 43 % den Immobilienbestand Dritter verwalten. Sie 
stellen den größten Anteil dar. Nur 4 % verwalten Immobilien, die zu dem eige-
nen Bestand gehören. 20 % verwalten sowohl Fremd- als auch Eigenbestand 
und 33 % der Unternehmen machten zu dieser Frage keine Angaben.   
 
Da die Verwaltung von Fremdbestand im Vergleich zum Eigenbestand mit ei-
nem geringeren Risiko verbunden ist, haben sich die meisten Immobilienunter-
nehmen auf die Fremdbestandsverwaltung spezialisiert. Beim Besitz von Ei-
genbestand besteht die Gefahr, durch fehlende Mieteinnahmen die laufenden 
Kredite nicht abzudecken. Die Entscheidung, welche Art des Immobilienbestan-
des verwaltet werden soll, muss von jedem Unternehmen individuell getroffen 
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Abbildung 9: Größe des Verwaltungsbestandes 
 
Die Immobilienunternehmen, die bei der Frage 1 als Geschäftsfeld die Verwal-
tung angaben, betreuen eine unterschiedliche Anzahl von Wohneinheiten. Die 
prozentualen Anteile der einzelnen Wohnungsbestände werden durch das in 
Abbildung 9 abgebildete Diagramm aufgezeigt.  
 
Ein Drittel der befragten Unternehmen weist einen Verwaltungsbestand von 
weniger als 500 Wohneinheiten auf. 22 % betreuen Wohnungsbestände in der 
Größe von 500 bis 1.000 Einheiten. Einen Verwaltungsbestand zwischen 1.000 
und 2.000 Wohneinheiten besitzen nur 11 % der Teilnehmer und 15 % der Im-
mobilienverwaltungen verfügen über eine Anzahl von 2.000 bis 5.000 Wohnein-
heiten. Über 5.000 Wohnungen werden von nur 4 % der Unternehmen verwal-
tet. Es beteiligten sich auch 15 % der Unternehmen an der Umfrage, die keine 
Angaben über den Verwaltungsbestand machten. 
 
Das Kreisdiagramm in Abbildung 9 stellt dar, dass Immobilienunternehmen mit 
einem kleinen Verwaltungsbestand überwiegen. Eine mögliche Ursache liegt 
darin, dass die befragten Unternehmen noch nicht lange auf dem Markt tätig 
sind und innerhalb der wenigen Jahre noch keinen größeren Wohnungsbestand 
aufgebaut haben. Der Aufbau einer Hausverwaltung benötigt mehrere Jahre, 
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der nur durch zuverlässige Mitarbeiter, solvente Mieter und Eigentümer, welche 
die Immobilien dem Unternehmen zur Verwaltung überlassen, vollzogen wer-
den kann. Eine weitere Ursache kann sein, dass kein größerer Verwaltungsbe-
stand erzielt werden soll, da sonst eine größere Mitarbeiteranzahl notwendig 
wird. Wenn in einer Stadt nur wenige Immobilien existieren, ist es nicht möglich, 
einen großen Verwaltungsbestand aufzubauen.  
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Abbildung 10: Instandhaltungsstrategien 
 
Das Säulendiagramm veranschaulicht die Instandhaltungsstrategien in Abhän-
gigkeit von der Größe des Verwaltungsbestandes. 38 Unternehmen nahmen an 
dieser Frage teil. 
 
Bei einem Verwaltungsbestand kleiner als 500 Wohneinheiten wird von acht 
Unternehmen die Inspektionsstrategie zur Durchführung von den Instandhal-
tungsmaßnahmen genutzt. Die Korrektivstrategie wird von drei Unternehmen 
und die Präventivstrategie von zwei Unternehmen verwendet. Ebenso gibt es 
zwei Unternehmen, die keine Strategie verfolgen.    
 
Auch bei einem Verwaltungsbestand zwischen 500 und 1.000 Wohneinheiten 
überwiegt die Inspektionsstrategie, denn vier der befragten Unternehmen nut-
zen diese. Von einem Unternehmen wird die Präventivstrategie und von zwei 
Unternehmen keine Strategie verfolgt. Die Instandsetzung nach dem Schadens-
fall auszuführen, bevorzugen zwei Unternehmen.  
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Bei Unternehmen, die zwischen 1.000 und 2.000 Wohneinheiten verwalten, ga-
ben drei Unternehmen an, dass die Instandsetzungen kurz vor dem Ausfall mit-
tels Inspektionsergebnisse erfolgen. Eine vorbeugende Strategie wird von zwei 
Unternehmen genutzt. Ein Unternehmen gab als Antwort die Instandsetzungs-
maßnahmen nach der Korrektivstrategie durchzuführen. Kein Unternehmen 
arbeitet nach eigenen Angaben ohne Strategie. 
 
Bei einem Verwaltungsbestand zwischen 2.000 und 5.000 Wohneinheiten wird 
von der Mehrheit, exakt von drei Unternehmen, keine Strategie  zur Durchfüh-
rung von den Instandhaltungsmaßnahmen verfolgt. Die Inspektionsstrategie 
wird von zwei Unternehmen genutzt. Jeweils ein Unternehmen gab an, die Prä-
ventiv- und die Korrektivstrategie zu verwenden.  
 
Nur ein Unternehmen konnte einen Verwaltungsbestand über 5.000 Wohnein-
heiten aufweisen. Dieses bevorzugt die Inspektionsstrategie. 
 
Zusammenfassend ist festzuhalten, dass bei fast allen Größen des Wohnungs-
bestandes die Durchführung der Instandhaltungsmaßnahmen nach der Inspek-
tionsstrategie bevorzugt wird. Der Grund dafür liegt in der besseren Ausnutzung 
der technischen Lebensdauer als bei der Präventivstrategie. Außerdem entste-
hen nicht so hohe Folgekosten, wie bei der Korrektivstrategie. Die Wahl der 
Strategie kann beispielsweise auch von dem Alter der Immobilie abhängen. Es 
erweist sich als vorteilhaft bei einem Neubau die Präventivstrategie oder die 
Inspektionsstrategie anzuwenden, wohingegen bei einer Immobilie, die in ab-
sehbarer Zeit ihre wirtschaftliche Lebensdauer erreicht hat, die Korrektivstrate-
gie zu verfolgen. Im Gegensatz dazu rentieren sich bei einem Neubau die 
Instandhaltungsmaßnahmen. Gleichzeitig ist aber auch an den Ergebnissen der 
Frage 5 festzustellen, dass mit zunehmendem Wohnungsbestand die Inspekti-
onsstrategie seltener verfolgt wird. Leider ist aufgrund der geringen Teilneh-
merzahl keine Aussage darüber möglich, welche Strategie mit zunehmendem 
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Auswertung zur Frage 6 
 
 
Abbildung 11: Instrumente zur Planung von Instandhaltungsmaßnahmen 
 
Anhand des in Abbildung 11 dargestellten Säulendiagramms soll ein Trend er-
kannt werden, bei welcher Größe des Verwaltungsbestandes welches Instru-
ment zur Planung der Instandhaltungsmaßnahmen verwendet wird. 42 Unter-
nehmen beantworteten diese Frage.  
 
Bei sieben Unternehmen, welche weniger als 500 Wohneinheiten verwalten, 
erfolgt keine langfristige Planung bei den Instandhaltungsmaßnahmen. Fünf 
Unternehmen benutzen MS Excel und ein Unternehmen verwendet eine sonsti-
ge allgemeine Software. Drei Unternehmen gaben u. a. unter sonstige an, die 
Maßnahmen in Absprache mit erfahrenen Handwerkern und Fachleuten zu pla-
nen. Externe Servicedienstleister, Access oder eine spezielle Instandhaltungs-
software kommen nicht zum Einsatz.   
 
Auch bei einem Wohnungsbestand zwischen 500 und 1.000 Wohneinheiten 
erfolgt bei der Mehrheit der Befragten keine langfristige Planung. Ein Unter-
nehmen plant die Instandhaltungsmaßnahmen durch externe Servicedienstleis-
ter und ein Unternehmen erwähnte unter sonstige, diese durch interne Mitarbei-
ter planen zu lassen. Zwei Unternehmen benutzen MS Excel. Auch bei dieser 
Umfrage zur Instandhaltungsplanung in der Immobilienverwaltung 28 
Größe des Wohnungsbestandes wird keine spezielle Instandhaltungssoftware 
eingesetzt. 
 
Von insgesamt fünf Unternehmen mit einem Wohnungsbestand zwischen 1.000 
und 2.000 Einheiten erfolgt bei zwei Unternehmen keine langfristige Planung 
der Instandhaltungsmaßnahmen. Jeweils ein Unternehmen verwendet pit FM, 
welches unter sonstige allgemeine Software zählt, MS Excel und eine spezielle 
Instandhaltungssoftware. Kein Unternehmen setzt externe Servicedienstleister 
oder Access ein.  
 
Bei einem Verwaltungsbestand zwischen 2.000 und 5.000 Wohneinheiten pla-
nen drei Unternehmen die Instandhaltungsmaßnahmen nicht. Die gleiche An-
zahl an Unternehmen benutzt MS Excel. Die Planung durch externe Service-
dienstleister wird von zwei Unternehmen in Anspruch genommen und nur ein 
Unternehmen verwendet eine spezielle Instandhaltungssoftware. Unter sonstige 
gab ein Unternehmen an, die Maßnahmen durch Techniker zu planen.  
 
Unter den befragten Unternehmen befand sich nur ein Unternehmen mit einem 
Verwaltungsbestand von über 5.000 Wohneinheiten, welches nicht langfristig 
plant.  
 
Zusammenfassend ist festzustellen, dass trotz des hohen Kostenanteils, welche 
die Instandhaltung in der Nutzungsphase einer Immobilie verursacht, bei der 
Mehrheit der befragten Unternehmen keine langfristige Planung der Instandhal-
tungsmaßnahmen stattfindet. Der Grund hierfür liegt im mangelnden Interesse 
und Verständnis für die Notwendigkeit der Instandhaltung. Nur wenige Immobi-
lienunternehmen planen diese Maßnahmen mit verschiedenen Instrumenten. 
Mit zunehmendem Wohnungsbestand werden die Maßnahmen häufiger ge-
plant.  
Leider ist aufgrund der geringen Anzahl von Beteiligten nicht eindeutig erkenn-
bar, ab welcher Bestandsgröße der Einsatz einer speziellen Instandhaltungs-
software unabdingbar ist bzw. ab welchem Bestand die Verwendung von allge-
meiner Software abnimmt und die Planung durch externe Servicedienstleister 
erfolgt. Dennoch ist festzustellen, dass bei einem Verwaltungsbestand von we-
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niger als 1.000 Wohneinheiten keine spezielle Instandhaltungssoftware ver-
wendet wird, sondern erst ab 1.000 Wohneinheiten. Es muss sichergestellt 
sein, dass der Aufwand, der für die Aufnahmen der Bestandsdaten erforderlich 
ist, in einem sinnvollen Verhältnis zu dem Nutzen steht. Die Ergebnisse bewei-
sen, dass bei einem kleinen Wohnungsbestand der Aufwand zu groß wäre. Die 
Verwendung von allgemeiner Software, wie MS Excel, nimmt mit zunehmen-
dem Verwaltungsbestand ab. Die Ursache liegt darin, dass bei einem großen 
Verwaltungsbestand die Planung durch Excel nicht mehr möglich ist, da die Ta-
bellen zu umfangreich sind und die Darstellung der Daten unübersichtlich wird.  
Externe Servicedienstleister werden erst ab 500 Wohneinheiten zur Planung 
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Abbildung 12: Selbstprogrammierung oder käufliches Erwerben 
 
Mit dieser Fragestellung soll herausgefunden werden, ob eine selbst program-
mierte oder eine käuflich erworbene Instandhaltungssoftware in Abhängigkeit 
des Verwaltungsbestandes häufiger zur Instandhaltungsplanung eingesetzt 
wird. Diese Frage haben zwölf Unternehmen beantwortet.  
 
Bei einem Verwaltungsbestand kleiner als 500 Wohneinheiten, gaben vier Un-
ternehmen an, die Instandhaltungssoftware selbst programmiert zu haben. Ein 
Unternehmen hat diese käuflich erworben.  
 
Nur ein Unternehmen weist einen Bestand zwischen 500 und 1.000 Wohnein-
heiten auf, welches eine selbst programmierte Software verwendet. 
 
Zwei Unternehmen haben bei einem Verwaltungsbestand von 1.000 bis 2.000 
Wohneinheiten die Software käuflich erworben und bei einem Unternehmen 
kommt eine selbst programmierte Software zum Einsatz.  
 
Bei einem Verwaltungsbestand zwischen 2.000 und 5.000 Wohneinheiten de-
cken sich die Angaben mit denen des Verwaltungsbestandes von 1.000 bis 
2.000 Wohneinheiten. 
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Kein Unternehmen über 5.000 Wohnungen beantwortete diese Frage.  
 
Anhand dieser Frage wurde herausgefunden, dass eine Instandhaltungssoft-
ware häufiger selbst programmiert wird. Die Gründe dafür werden anhand der 
Frage 12 deutlich. 
Das Diagramm in Abbildung 12 zeigt die Tendenz, dass die Größe des Verwal-
tungsbestandes Einfluss auf die Häufigkeit des Kaufs einer Instandhaltungs-
software hat. Diese Tendenz ist der geringen Teilnehmerzahl von nur zwölf Un-
ternehmen geschuldet. Erwartungsgemäß hätte sich bei mehr Teilnehmern an 
der Umfrage folgende Tendenz ergeben müssen: Je größer der Verwaltungs-
bestand ist, desto häufiger wird die Instandhaltungssoftware selbst program-
miert. Dies wäre plausibel, da ein größerer Verwaltungsbestand eine individuell 
an die Anforderungen des Unternehmens selbst programmierte Software mit 
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Abbildung 13: Softwarearten 
 
Das Ziel dieser Frage ist es, die von den Unternehmen verwendete Softwareart 
herauszufinden. Es beantworteten nur fünf Unternehmen diese Frage. 
 
Bei vier Unternehmen ist das Instandhaltungs-Tool Bestandteil einer Immobi-
lienverwaltungssoftware. Die Produktbezeichnungen der Verwaltungssoftware-
produkte lauten: G+P, HausPerfekt, Epiqr, Domus 4000 und imp. Ein Unter-
nehmen nutzt die Instandhaltung als Modul der CAFM-Software pit FM. Leider 
kann durch die wenigen Teilnehmer an der Umfrage keine „Top 5“ der meist 
verwendeten Softwareprodukte erstellt werden. 
 
Es ist auffällig, dass das in eine Immobilienverwaltungssoftware integrierte 
Instandhaltungs-Tool bei allen drei Softwarearten dominiert. Bei den vier Unter-
nehmen, die sich für diese Art entschieden haben, ist somit eine Schnittstelle 
zum Verwaltungsprogramm sichergestellt. Weshalb von keinem Unternehmen 
eine Instandhaltungssoftware genutzt wird, die nur der Instandhaltungsplanung 
dient, erklärt sich aus dem eingeschränkten Angebot spezieller Instandhal-
tungssoftwareprodukte auf dem Markt. Grund dafür ist die Herkunft der In-
standhaltung aus dem Maschinenbau, wie in Kapitel 5.2 erwähnt wird.  
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Abbildung 14: Tools der Instandhaltungssoftware 
 
Die in den Unternehmen verwendete Instandhaltungssoftware ist aus mehreren 
Tools zusammen gesetzt. Diese werden anhand des Balkendiagramms in Ab-
bildung 14 dargestellt. 
 
Von den 14 Unternehmen, die diese Frage beantworteten, ist das meist ver-
wendete Tool die Kostenplanung mit 21 %. Mithilfe einer Kostenplanung kann 
ein Überblick über anfallende Kosten der Instandhaltungsmaßnahmen gegeben 
werden. 
 
13 % der Unternehmen gaben an, mithilfe der Software Wartungsmaßnahmen 
aller technischen Anlagen einer Immobilie planen zu können.  
 
Die Finanzbuchhaltung, das Handwerker-/ Firmenverzeichnis und die Instand-
setzungsplanung sind bei 9 % der Unternehmen Bestandteil der Instandhal-
tungssoftware. Mithilfe der integrierten Finanzbuchhaltung können die einge-
gangen Rechnungen der Maßnahmen gleich in der Software verbucht werden. 
Mit dem Firmenverzeichnis wird ein Überblick über alle Firmen geboten, welche 
die Instandhaltungsmaßnahmen an einer Immobilie durchführen.    
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Die Inspektionsplanung ist bei 7 % der Unternehmen angelegt. Dieser kann 
entnommen werden, wann welche Inspektion stattfindet. 
 
Eine Auswertung der Instandhaltungsmaßnahmen ist bei 7 % der Unternehmen 
möglich.  
 
Die Aufträge für die durchzuführenden Instandhaltungsmaßnahmen werden bei 
6 % der Unternehmen mittels der Software an die jeweiligen Mitarbeiter bzw. an 
externe Firmen vergeben. 
 
Eine Arbeits- und Personalplanung findet bei 2 % der Unternehmen Anwen-
dung. Dies unterstützt bei der Erfassung der beauftragten Mitarbeiter bzw. ex-
terner Firmen.  
 
Bei nur 2 % der Unternehmen gibt es weitere Tools, z. B. die Wertermittlung.   
 
Das Diagramm verdeutlicht, dass die Kostenplanung am häufigsten als Tool 
einer Instandhaltungssoftware Verwendung findet. Zur Verlängerung der tech-
nischen Lebensdauer und Werterhaltung der Immobilie müssen Instandhal-
tungsmaßnahmen durchgeführt werden, die Kosten verursachen. Mithilfe des 
Tools Kostenplanung können die Kosten überblickt und ggf. Einsparungspoten-
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Auswertung zur Frage 10 
 
 
Abbildung 15: Nutzen der Instandhaltungssoftware 
 
Anhand dieser Frage soll der Nutzen der Instandhaltungssoftware untersucht 
werden. 13 Unternehmen beantworteten diese Frage, wobei mehrere Antworten 
möglich waren. 
 
Der Verwalter erwartet, dass ihm mithilfe einer Instandhaltungssoftware der 
Aufwand für die Instandhaltung erleichtert wird. Bei 13% der Unternehmen tritt 
dies ein.  Der Verwalter muss nun keine Ordner mehr verwenden, um Informa-
tionen über anfallende Instandhaltungsmaßnahmen zu erlangen,  sondern kann 
mithilfe der Instandhaltungssoftware schnell alle Daten überblicken.  
 
Ebenso nutzen 13 % der Unternehmen die Software als Service für die Eigen-
tümer. In dem Fall, dass die Unternehmen Immobilien Dritter verwalten, kann 
die Software einen großen Service bieten, denn bei der jährlich stattfindenden 
Eigentümerversammlung  können nun die anfallenden Instandhaltungsarbeiten 
und die damit einhergehenden Kosten übersichtlich präsentiert werden.  
 
Mit der Software planen 11 % der Unternehmen die Instandhaltungskosten. 
Diese Planung ist erforderlich, da die Instandhaltung einen großen Kostenblock 
verursacht. 
 
Die Inspektions- und Wartungsmaßnahmen, welche die Voraussetzung dafür 
bilden, dass es zu keinem Schaden am bzw. im Gebäude kommt, werden bei   
7 % der Befragten mit der Software geplant. 
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Aufgrund mangelhafter Inspektionen und Wartungen der vergangenen Jahre 
werden Instandsetzungen erforderlich. Einen Nutzen bei deren Planung bringt 
die Software bei 9 % der Unternehmen. 
 
2 % der Unternehmen gaben sonstige Gründe an.  
 
Als Ergebnis dieser Frage lässt sich feststellen, dass der Großteil der Unter-
nehmen eine Instandhaltungssoftware als Service für die Eigentümer und zur 
Reduzierung des Verwaltungsaufwandes einsetzt. In der heutigen Zeit beein-
flusst die Servicequalität entscheidend die Wahl, die der Eigentümer bezüglich 
der Verwaltung seiner Immobilien trifft. Zudem wird durch die Verwendung einer 
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Abbildung 16: Nachteile der Instandhaltungssoftware 
 
Weiterhin wurden die Nachteile einer Instandhaltungssoftware untersucht, wel-
che mittels des Balkendiagramms in Abbildung 16 aufgezeigt werden. Acht Un-
ternehmen nahmen an dieser Frage teil, wobei wieder mehrere Antworten  
möglich waren. 
 
Von den insgesamt acht Unternehmen gaben 9 % als Nachteil an, dass mit der 
Instandhaltungssoftware keine Schnittstelle zum Verwaltungsprogramm möglich 
ist. Dieser Nachteil bildet den größten Anteil der Antwortmöglichkeiten. 
 
Für ca. 6 % der Unternehmen stellt die Software einen hohen Pflegeaufwand 
durch ständig nötige Aktualisierungen dar, z. B. aufgrund von Wartungsmaß-
nahmen. 
 
Die Anschaffung sowie einzelne Lizenzen für Arbeitsplätze und jährliche Up-
dates einer solchen Instandhaltungssoftware verursachen finanzielle Aufwen-
dungen. 2 % der befragten Unternehmen empfinden diese Kosten als zu hoch. 
 
4 % der Unternehmen beantworteten diese Frage mit „sonstige“. Für eines die-
ser Unternehmen ist die Ausführung der Software zu einfach.    
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Bei keinem Unternehmen führt die Instandhaltungssoftware zu Programmab-
stürzen. Außerdem konnte bei keiner Software eine komplizierte Bedienung 
festgestellt werden. 
 
Die meisten Unternehmen bemängelten, dass keine Schnittstelle zwischen dem 
Verwaltungsprogramm und der Instandhaltungssoftware gegeben ist. Somit 
sind die Daten sowohl in dem Verwaltungsprogramm als auch in der Instandhal-
tungssoftware vorhanden. Das ist unnötig. Wäre eine Schnittstelle gegeben, 
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Abbildung 17: Gründe für die Selbstprogrammierung 
 
Mit dieser Frage werden die Gründe einer selbst programmierten Instandhal-
tungssoftware im Vergleich zu einer käuflich erworbenen Software aufgezeigt. 
Sechs Unternehmen beteiligten sich an dieser Frage, wobei mehrere Antworten 
möglich waren. 
 
Auf die Frage haben 9 % der befragten Unternehmen geantwortet, dass die 
selbst programmierte Software finanziell günstiger ist als eine gekaufte. 
 
Weitere 9 % der Unternehmen begründeten ihre Entscheidung mit der Möglich-
keit der individuellen Anpassung an die Unternehmensprozesse. 
 
Ein weiterer Vorteil besteht für 7 % in der möglichen selbstständigen Erweite-
rung und Veränderung der Software. 
 
Der Kostenfaktor kristallisiert sich bei der Entscheidung der Unternehmen, die 
eine Instandhaltungssoftware besitzen, für eine Selbstprogrammierung als 
Hauptkriterium heraus. Kostenreduzierungen erlangen in den Unternehmen 
eine zunehmende Bedeutung. Als weiterer Grund erweist sich die individuelle 
Anpassung an die Unternehmensprozesse als Vorteil. Da jedes Unternehmen 
unterschiedliche Prozesse vollzieht, muss die Software auch an diese ange-
passt werden. Mit einer Standardsoftware ist dies nicht möglich.  
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Auswertung zur Frage 13 
 
 
Abbildung 18: Gründe für keine Verwendung der Instandhaltungssoftware 
 
Die Unternehmen, die unter der sechsten Frage angaben, keine spezielle 
Instandhaltungssoftware einzusetzen, wurden nach den Gründen befragt.  39 
Unternehmen antworteten auf diese Frage, wobei mehrere Antworten möglich 
waren. 
 
Von ihnen gaben 43 % an, sich noch nicht näher mit einer Instandhaltungssoft-
ware beschäftigt zu haben.  
 
Bei Unternehmen mit einem kleinen Verwaltungsbestand ist der Einsatz einer 
Instandhaltungssoftware nicht notwendig. 15 % der Befragten sind dieser Mei-
nung.  
 
Für 11 % der befragten Unternehmen sind die auf dem Markt angebotenen 
Instandhaltungssoftwareprodukte zu teuer. Die Kosten werden nicht nur durch 
den Kauf verursacht. Hinzu kommen zahlreiche Lizenzen, die je Arbeitsplatz 
einzeln bezahlt werden müssen und Updates, die mindestens einmal im Jahr 
anfallen.  
 
Die an eine Software gestellten Anforderungen werden nach Meinung von 9 % 
der Unternehmen durch keine derzeit auf dem Markt existierende Software er-
füllt. 
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Zu den anderen Gründen, die von 6 % der Befragten angegeben wurden, zäh-
len langjährige Erfahrungen und das Verlassen auf eigene Kenntnisse. Ein Un-
ternehmen fand noch keine Software, die in das unternehmensinterne System 
eingebunden werden kann. 
  
Es zeichnet sich der Trend ab, dass die Unternehmen sich noch nicht mit dem 
Einsatz einer Instandhaltungssoftware zur effizienteren Planung der Instandhal-
tungsmaßnahmen beschäftigt haben. Das könnte darin begründet sein, dass in 
einem Unternehmen andere Unternehmensprozesse im Vordergrund stehen.  
 
Durch die Umfrage wurde u. a. herausgefunden, dass ein Großteil der befrag-
ten Immobilienunternehmen die Instandhaltungsmaßnahmen nicht langfristig 
plant. Daraus lässt sich schlussfolgern, dass der Instandhaltung noch keine 
ausreichende Bedeutung beigemessen wird. Bei der DOMUS Hausverwaltung 
GmbH wurde diese Bedeutung schon erkannt und deswegen eine Instandhal-
tungssoftware entwickelt. 
 
Des Weiteren wurde mit der Umfrage in Bezug auf eine Instandhaltungs-
software u. a. Folgendes festgestellt: 
 Eine spezielle Instandhaltungssoftware wird 
 erst ab 1.000 Wohneinheiten eingesetzt und 
 häufiger selbst programmiert als käuflich erworben. 
 Die meist verwendeten Tools sind die Kosten- und Wartungsplanung. 
 Eine selbst programmierte Software 
 ist finanziell günstiger als eine gekaufte und  
 kann individuell an die Unternehmensprozesse angepasst werden. 
 
Diese Kriterien treffen auf die entwickelte Instandhaltungssoftware „Hausakte“ 
zu, welche im nächsten Kapitel erläutert wird.  
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5 EDV-Einsatz in der Instandhaltung 
Für die Planung der anfallenden Instandhaltungsmaßnahmen gibt es mehrere 
Möglichkeiten. Dafür eignen sich beispielsweise spezielle Instandhaltungssoft-
wareprodukte, allgemeine Softwareprodukte oder externe Servicedienstleister. 
Die GEFMA 400 verweist darauf, dass…  
„[…] je nach Größe und Komplexität der Facilities (Immobilien, Anlagen, 
Dienstleistungen, sonstigen Ressourcen) eine[r] individuelle[n], zielgerichte-
te[n] Unterstützung durch Technologien und Werkzeuge der Informationsver-
arbeitung“ 68 
…notwendig ist. Die EDV-unterstützte Instandhaltung kann für Immobilien-
unternehmen von großem Nutzen sein. 
5.1 Die Notwendigkeit für den Einsatz einer 
Instandhaltungssoftware 
In der heutigen Zeit stehen Unternehmen häufig unter Zeitdruck. Aus diesem 
Grund müssen u. a. Unternehmensprozesse optimiert werden. Die Instandhal-
tung wird durch den EDV-Einsatz effizienter geplant.69 Eine Instandhaltungs-
software kann die Instandhaltungsmaßnahmen „[…]systematischer, schneller 
und transparenter gestalten, als es durch eine manuelle Bearbeitung möglich 
ist.“70 Die steigende Komplexität der Technik in einer Immobilie und deren stän-
dige Verfügbarkeit bedingen einen wachsenden EDV-Einsatz.71 Gleichzeitig 
wirkt dieser dem Risiko entgegen, bei zunehmendem Verwaltungsbestand die 
Übersicht über die notwendigen Instandhaltungsarbeiten und deren Kosten zu 
verlieren.72 Durch eine Instandhaltungssoftware werden erforderliche Informati-
onen über die Instandhaltung des Gebäudebestandes zur Verfügung gestellt. 
                                            
68
 GEFMA 400, Computer Aided Facility Management CAFM, 2007, S.1. 
69
 Vgl. Lange, Marktspiegel, 1995, S.1. 
70
 Hinsch, Der Instandhaltungs-Berater, 1991, S.1. 
71
 Vgl. Schulte, Facilities Management, 2000, S.152. 
72
 Vgl.  o.V, Das bedeutet Instandhaltung für Vermieter und Verwalter,        
    http://www.buchhandel.de/WebApi1/GetMmo.asp?MmoId=977585&mmoType=PDF&isbn=       
    9783448087949, 25.05.2012. 
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Eine wichtige Basis für die effiziente Immobilienverwaltung bilden eine dauer-
hafte Erfassung und Auswertung von Daten und eine Kostenkalkulation. 
5.2 Arten von Instandhaltungssoftwareprodukten 
Zur Planung der Instandhaltung eignen sich verschiedene Softwarearten. Hier-
für kommt zum Beispiel eine spezielle Instandhaltungssoftware infrage. Darüber 
hinaus kann die Instandhaltung Bestandteil einer Immobilienverwaltungssoft-
ware oder das Modul einer CAFM-Software sein. Die folgende Tabelle zeigt 





Bestandteil einer  
Immobilienverwal-
tungssoftware 73 
Modul einer  
CAFM-Software 74 
Wartungsplaner G+P conjekt 
 HausPerfekt EBCsoft 
 Epiqr FaciWare 
 Domus 4000 FMCD 
 imp IMS 
 
Tabelle 1: Überblick Instandhaltungssoftwarearten 
 
Für die Immobilienwirtschaft existieren nur sehr wenige spezielle Instandhal-
tungssoftwareprodukte auf dem Markt, da die Instandhaltung ihren Ursprung im 
Maschinenbau hat.75  




                                            
73
 Vgl. Umfrageergebnisse. 
74
 Vgl. o.V., Markübersicht CAFM-Software 2012, 2012, S.58ff. 
75
 Vgl. Bartsch, Geplante Instandhaltung von Gebäuden, http://www-docs.tu-   
     cottbus.de/pressestelle/public/Forum_der_Forschung/Heft_21/073-080_Kapitel08.pdf,  
    10.07.2012.   
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5.3 Instandhaltungssoftware „Hausakte“ 
Unternehmen, die davon ausgehen, die Instandhaltung sei durch eine auf dem 
Markt existierende Instandhaltungssoftware wirtschaftlicher durchzuführen, 
werden schnell eines Besseren belehrt. Ratsamer ist es, eine Instandhaltungs-
software selbst zu entwickeln und individuell an die Vorstellungen des Unter-
nehmens anzupassen.76 
5.3.1 Ziel der Instandhaltungssoftware „Hausakte“ 
Im Rahmen des Praktikums im sechsten Semester entwickelte die Autorin die 
Instandhaltungssoftware „Hausakte“. Diese selbst entwickelte Software zur 
Instandhaltungsplanung ist sowohl technisch als auch kaufmännisch ausgerich-
tet. Die Selbstprogrammierung hat den Vorteil, dass sie sich an den speziellen 
Nutzerbedürfnissen orientiert und nach Bedarf jederzeit selbstständig verändert 
und erweitert werden kann. Einen weiteren Vorteil bietet die Unabhängigkeit. 
Verwendet man eine käuflich erworbene Software, ist das Unternehmen ab-
hängig von der Entwicklung dieser.  
Mithilfe dieser Instandhaltungssoftware wird neben einer Übersicht über alle 
technischen Merkmale der Immobilie eine Wartungs-, Erneuerungs- und Kos-
tenplanung ermöglicht.  Zudem kann sofort Auskunft über den Verwaltungsbe-
stand gegeben werden.77 Ziel dieser Software ist es, dass planmäßige Instand-
haltungsmaßnahmen frühzeitig erkannt und vorbereitet werden können. Somit 
wird eine Vorausplanung des Instandhaltungszeitpunktes und der voraussichtli-
chen Kosten der Maßnahmen kalkuliert. Hierdurch wird eine Planung laufender, 
aber auch zukünftig anfallender Kosten möglich. Zugleich besteht die Möglich-
keit der Kostenoptimierung durch die Kostentransparenz.78 Diese Planung fin-
det ihren Nutzen beispielsweise bei Eigentümergemeinschaften zur Bemessung 
und Bildung der Instandhaltungsrücklagen. Diese Rücklagenplanung lässt kos-
tenintensive Instandhaltungen für den einzelnen Wohnungseigentümer erträgli-
cher erscheinen.  
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 Vgl. Werner, Instandhaltung, 1995, S.133. 
77
 Vgl. May, IT im Facility Management erfolgreich einsetzen, 2006, S.9. 
78
 Ebenda. 
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Abbildung 19: Kostenstrukturen im Lebenszyklus einer Immobilie
79 
 
Die Abbildung 19 bietet einen Überblick über die Richtlinien zur Kostengliede-
rung während der einzelnen Lebenszyklusphasen einer Immobilie. Bis zum Ab-
schluss der Erstellungsphase findet die DIN 276-1 Anwendung. Während der 
Nutzungs- und Leerstandsphase im Lebenszyklus einer Immobilie können die 
Betriebskostenverordnung, die DIN 18960, die GEFMA 200 und der betriebs-
wirtschaftliche Kontenrahmen zur Kostengliederung verwendet werden. In der 
Sanierungs- und Verwertungsphase werden die Kosten nach der DIN 276-1 
gegliedert. Über den gesamten Lebenszyklus kann die GEFMA 220-1 einge-
setzt werden. 
 
Für die verwendete Struktur der entwickelten Instandhaltungssoftware 
„Hausakte“ standen die GEFMA 200 und die DIN 18960 zur Auswahl. Auf die 
Betriebskostenverordnung und den betriebswirtschaftlichen Kontenrahmen 
wurde keine Relevanz gelegt. In der folgenden Übersicht wird die GEFMA 200 
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 O.V., www.grin.com/object/document.112952/eef265a0a6c10a920af71dd31486b789_ 
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Tabelle 2: Vergleich GEFMA 200 und DIN 18960 
 
Die Tabelle veranschaulicht die verwendeten Bauteile einer Immobilie in der 
Instandhaltungssoftware „Hausakte“ und deren Einordnung in die GEFMA 200 
bzw. DIN 18960. Dabei ist festzustellen, dass die DIN 18960 nur in einem ge-
ringen Maß die Bauteile abdeckt. Da alle Bauteile in die GEFMA 200 eingeord-
net werden konnten, wurde die Instandhaltungssoftware „Hausakte“ nach  der 
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5.3.3 Einzelne Module der Software 
Die Software ist in drei Hauptmodule aufgebaut:  
 Datenbeschreibung, 
 Technische Daten und 
 Auswertungen (siehe Anlage, Teil 2). 
   
Diese einzelnen Module werden in den nächsten Abschnitten näher erläutert. 
5.3.3.1  Datenbeschreibung 
Das Modul Datenbeschreibung wurde in Bauteile, Bezeichnungen, Beschrei-
bungen und Firmen untergliedert (siehe Anlage, Teil 3).  
 
Aus Sicht eines Objektmanagers muss die Immobilie praxisorientiert strukturiert 
sein. Daher wurden die Bauteile einer Immobilie in Zusammenarbeit mit den 
Mitarbeitern der Verwaltungsfirma in Objekt, Keller, Fassade, Treppenhaus, 
Dach, Technik, Serviceräume, Außenanlagen, Wartung & Pflege und Erneue-
rung eingeteilt.  
Weiterhin wurden den Bauteilen in Anlehnung an die GEFMA 200 folgende 
Kostengruppen zugeordnet (siehe Anlage, Teil 4):  
 
Bauteil 








6.332        Wartung & Pflege 
6.342        Erneuerung  
 
Tabelle 3: Übersicht Bauteile 
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Die GEFMA 200 bildet die wissenschaftliche Basis der Software. Die Kosten-
gruppen der GEFMA 200 bestehen aus maximal drei Ebenen. Die erste Ebene 
spiegelt eine der in der GEFMA 100-1 definierten neun Lebenszyklusphasen 
wider. Die entwickelte Software wird in der sechsten Lebenszyklusphase, der 
Betriebs- und Nutzungsphase, verwendet. Die zweite Ebene stellt Hauptpro-
zesse, Teilprozesse und die Tätigkeiten dar, welche der GEFMA 200 zu ent-
nehmen sind. Die Bauteile Objekt, Keller, Fassade, Treppenhaus, Dach, Tech-
nik, Serviceräume und Außenanlage sind eine Dokumentation und wurden laut 
GEFMA 200 als Pflege der Dokumentation definiert. Die letzte Ebene bezieht 
sich auf die DIN 276-1.80 Die KG 320 Gründung wurde als Keller, die KG 330 
Außenwände als Fassade, die KG 340 Innenwände als Treppenhaus, die KG 
360 Dächer als Dach, die KG 400 Bauwerk-Technische Anlagen als Technik, 
die KG 470 Nutzungsspezifische Anlagen als Serviceräume und die KG 500 
Außenanlagen als Außenanlage deklariert.81 Einige Bauteile konnten den Kos-
tengruppen der DIN 276-1 nicht genau zugeordnet werden, sodass Kompro-
misse eingegangen wurden, wie z. B. die Einordnung des Kellers in die KG 320 
Gründung.   
 
Unter der Bezeichnung wurden jedem Bauteil die dazugehörigen Bestandteile 
einer Immobilie zugeordnet, welche von allen Mitarbeitern der Verwaltungsfirma 
erarbeitet wurden. Diese sind in der folgenden Übersicht auszugsweise darge-
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 Vgl. GEFMA 200, Kosten im Facility Management, 2004, S.2ff. 
81
 Vgl. DIN 276-1, Kosten im Bauwesen, 2008, S.13ff. 
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Bauteil Bezeichnung 
6.000 Objekt Bauweise 
 Denkmalschutz 
 Energieausweis 
6.140.320 Keller Brandschutztüren 
 Kellerfenster 
 Kellerfenstergitter 
6.140.330 Fassade Fassade Giebelwand 
 Fassade Straße 
 Fassade Hof 
 Balkon 
 Sonnenschutz außen 
6.140.340 Treppenhaus Bodenbelag Eingangsbereich 
 Bodenbelag EG 
 Treppenhauswände 
 Haustür/ Haustor 
6.140.360 Dach Dachdeckung 
 Dachfenster 
 Dachrinnenheizung 
6.140.400 Technik Aufzugsanlage 
 Feuerlöschtechnik 
 Heizungstechnik 
6.140.470 Serviceräume Fahrradraum 
 Müllraum 
6.140.500 Außenanlage Einfriedung 
 Fahrradabstellmöglichkeiten 
 KFZ-  Stellplätze 
 Mülltonnenstellplatz 
6.332 Wartung & Pflege Pflege 
 Wartung 
6.342 Erneuerung KG 330 Außenwände 
 KG 360 Dächer 
 KG 410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 
 
Tabelle 4: Übersicht Bezeichnungen 
 
Unter Beschreibung werden die Bezeichnungen genauer untergliedert. Bei der 
Beschreibung wird sich auszugsweise auf die Beispiele der Bezeichnungen be-
zogen. Aufgrund der großen Anzahl an Beschreibungen sind in der nachfolgen-
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Bauteil Bezeichnung   Beschreibung 
6.000  
Objekt 
Bauweise Altbau, Neubau 
 Denkmalschutz 





Brandschutztüren vorhanden, keine 
Brandschutztüren 
 Kellerfenster 
Kellerfenster aus Aluminium, Keller-




Fassade Giebelwand aus Klinker, 
Fassade Giebelwand aus Putz   Fassade Straße 
 Fassade Hof 
 Balkon  
Balkon vorhanden, Balkon nicht vor-
handen, Balkonbrüstung aus Glas, 
Balkonkonstruktion aus Stahl 
 Sonnenschutz außen 
Jalousie aus Kunststoff, Markisen 
aus Textil, Rollladen aus Aluminium  
6.140.340  
Treppenhaus 
Bodenbelag   
Eingangsbereich 
Bodenbelag Eingangsbereich aus 
Fliesen, Bodenbelag Eingangsbe-
reich aus Holz 
 Treppenhauswände 
Treppenhauswände mit Holzverklei-








Dachfenster aus Aluminium, Dach-




keine Aufzugsanlage, Lastenaufzug, 
Personenaufzug 





Fahrradraum in Tiefgarage, Fahrrad-
raum im Keller 
 Müllraum 




Einfriedung Hecke, Holzzaun, Mauer 
 KFZ-  Stellplätze 








Außen: Holzzaun, Dach: Dachfens-
ter aus Holz, Treppe: Haustür/ Haus-
tor- Bestandstür aus Holz  
 Wartung 





KG 330 Außenwände Fassade, Fenster, Balkon  
 KG 360 Dächer Dachdeckung, Dachfenster 
 
KG 410 Abwasser-,  
Wasser-, Gasanlagen 
Heizungsanlage, Sprinkleranlage  
 
Tabelle 5: Übersicht Beschreibungen 
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Die vollständige Übersicht der Beschreibungen ist in der Anlage, Teil 6 zu fin-
den. 
 
Die Grundlage dieser Instandhaltungssoftware bildet die Tatsache, dass die 
Immobilie und deren technischen Anlagen einer endlichen Lebensdauer unter-
liegen.82 D. h., die Immobilie muss instand gehalten werden, um die Lebens-
dauer zu erhalten. Aus diesem Grund wurden in der Software unter der Be-
schreibung die technischen Lebensdauern für die einzelnen Bauelemente und 
technischen Anlagen ergänzt, um einen allgemeinen Richtwert für die Haltbar-
keit zu erhalten. Diese Lebensdauern wurden dem  „BTE-
Lebensdauerkatalog“83 vom Bund Technischer Experten und der Veröffentli-
chung  vom  Bundesministerium  „Lebensdauer  von  Bauteilen und Bauteil-
schichten“84 entnommen. Unter der technischen Lebensdauer ist der Zeitraum 
zu verstehen, in dem Gebäudeteile und technische Anlagen bereitstehen und 
die Anforderungen an diese ohne Beschränkungen der Eigenschaften gewähr-
leistet sind.85 Ausgehend vom Baujahr/Modernisierungsjahr/letzte Wartung 
werden diese Lebensdauern in der Wiedervorlage umgesetzt.  
  
Die technische Lebensdauer unterliegt zahlreichen Einflüssen, wie der generel-
len Abnutzung, dem Grad der Nutzung, der Beschaffenheit der einzelnen Bau-
teile, den Umwelteinflüssen und der Häufigkeit der Instandhaltungsmaßnah-
men.86 Eine Erreichung und Verlängerung der technischen Lebensdauer wird 
durch eine regelmäßige Instandhaltung angestrebt. Zu einer Verkürzung der 
technischen Lebensdauer trägt die Unterlassung der Instandhaltung bei. Des 
Weiteren führen Fehler bei der Planung und beim Bau von Immobilien ebenfalls 
zu einer Verringerung der Lebensdauer.87 Die Lebensdauer kann in der 
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 Vgl. Finke, Geplante Instandhaltung, 1995, S.10. 
83
 Vgl. Bund Technischer Experten, Lebensdauer von Bauteilen, Zeitwerte, www.expertebte.de,     
    17.05.2012. 
84
 Vgl. o.V., Lebensdauer von Bauteilen und Bauteilschichten,    
    http://www.gruebbel.de/others/1/39-lebensdauer_von_bauteilen.pdf, 17.05.2012.  
85
 Vgl. Kalusche, Technische Lebensdauer von Bauteilen und wirtschaftliche Nutzungsdauer     
    eines Gebäudes, https://www-docs.tu-cottbus.de/bauoekonomie/public/Forschung/ 
    Publikationen/Kalusche-Wolfdietrich/2004/43_technische_lebensdauer.pdf, 03.05.2012. 
86
 Vgl. Falk, Fachlexikon Immobilienwirtschaft, 2000, S.458. 
87
 Vgl. Kalusche, Technische Lebensdauer von Bauteilen und wirtschaftliche Nutzungsdauer   
    eines Gebäudes, https://www-docs.tu-cottbus.de/bauoekonomie/public/Forschung/ 
    Publikationen/Kalusche-Wolfdietrich/2004/43_technische_lebensdauer.pdf, 03.05.2012. 
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Instandhaltungssoftware unter dem Modul Technische Daten objektspezifisch 
individuell geändert werden. 
 
Der letzte Bestandteil unter dem Modul Datenbeschreibung ist die Firmenliste, 
die in einzelne Gewerke, wie AUFZUG, BALKON, DACH, FEN (Fenster),  
FUBO (Fußboden), GRÜN und HKS (Heizung, Klempner, Sanitär) gegliedert 
wurde, damit diese in der Software schneller zu finden sind, wenn die Firmen 
beispielsweise den Wartungsmaßnahmen zugeordnet werden (siehe Anlage, 
Teil 7).  
 
Die Datenbeschreibung bildet mit den Bauteilen, Bezeichnungen und Beschrei-
bungen die Basis für die Technischen Daten.  
5.3.3.2  Technische Daten 
Der obere Teil der Technischen Daten liefert allgemeine Informationen über das 
Objekt: die Adresse, die Objektart, das Baujahr, die Etagenanzahl, die Gesamt-
fläche, etc. Diese Angaben werden von einer internen Datenbank importiert. 
Bei den technischen Daten sind für jede Immobilie unter 6.000 Objekt, 
6.140.320 Keller, 6.140.330 Fassade, 6.140.340 Treppenhaus, 6.140.360 Dach 
6.140.400 Technik, 6.140.470 Serviceräume, 6.140.500 Außenanlage, 6.332        
Wartung & Pflege und 6.342 Erneuerung die zutreffenden Daten einzupflegen 
(siehe Anlage, Teil 8). Unter Wartung & Pflege spielen die Wartungsintervalle 
eine wichtige Rolle, da daran erkennbar ist, wann die nächsten Wartungen fällig 
sind. 
 
Die Aufnahmen der Bestandsdaten stellen einen erheblichen Aufwand dar, je-
doch müssen diese nur einmalig für jedes Objekt erfasst werden. Vorausset-
zung für diese Bestandsaufnahmen ist die Kenntnis über das einzupflegende 
Objekt. Ferner sind für die fehlenden Informationen Vorortbegehungen durchzu-
führen. In den kommenden Jahren sind ausschließlich Aktualisierungen u. a. 
aufgrund von Wartungen und Erneuerungen notwendig.88 Die Aufwendungen, 
welche für die Bestandsaufnahmen notwendig sind, sind abhängig von der 
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 Vgl. Finke, Geplante Instandhaltung, 1995, S.18. 
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Größe des Verwaltungsbestandes.89 Je umfassender alle Daten aufgenommen 
werden, desto nützlicher sind diese für die Kostenplanung.90 
5.3.3.3  Auswertung 
Das Modul Auswertung hat einen großen Nutzen für die Instandhaltungspla-
nung, denn die Auswertungen in Form von Excel-Tabellen dienen als Grundla-
ge für die Planung. Es können einerseits technische, andererseits auch kauf-
männische Auswertungen erstellt werden. Die Dokumentation, welche Informa-
tionen über die Bauteile und die technischen Anlagen in den Objekten liefern, 
ist in die technische Auswertung einzuordnen. Zu der kaufmännischen Auswer-
tung zählt die Kostenplanung. Unter Auswertungen sind das Objekt und die 
Auswahlkriterien zu wählen, für welches eine Auswertung erfolgen soll. Es kön-
nen sowohl objektbezogene als auch objektübergreifende Auswertungen 
durchgeführt werden. Bei der Auswertung können optional für ein Objekt oder 
mehrere Objekte das Baujahr/Modernisierungsjahr/letzte Wartung, die Wieder-
vorlage, das Bauteil, die Bezeichnung und die Beschreibung ausgewählt wer-
den (siehe Anlage, Teil 9). Die Ergebnisse der Auswertungen werden mithilfe 
einer Excel-Tabelle angezeigt. Diese Auswertungen dienen als Instrument für 
eine effiziente Instandhaltungsplanung, denn sie liefern die Übersicht über die 
geplanten Instandhaltungsmaßnahmen. 
5.3.4 Kostenplanung 
Unter dem Modul Technische Daten können unter dem Punkt 6.332 Wartung   
& Pflege die Kosten für die zu pflegenden und zu wartenden Maßnahmen ob-
jektspezifisch eingepflegt werden. Dadurch wird eine laufende Kostenplanung 
ermöglicht (siehe Anlage, Teil 10). 
Unter dem Punkt 6.342 Erneuerung wird eine perspektivische Kostenplanung 
ermöglicht. Die Erneuerung wurde entsprechend der DIN 276-1 untergegliedert 
(siehe Anlage, Teil 11), da die GEFMA 200 bei 6.342 Erneuerung in der Spalte 
Anmerkung darauf hinweist, dass weitere Untergliederungen nach der           
DIN 276-1 erfolgen. Außerdem zeigt die Abbildung 19, dass während der      
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 Vgl. Kippes, Immobilienmanagement, 2005, S.387. 
90
 Ebenda, S.386. 
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Sanierungsphase die DIN 276-1 verwendet werden kann. Die Sanierung ist mit 
der Erneuerung gleich zu setzen ist, da sowohl bei einer Sanierung als auch bei 
einer Erneuerung der Sollzustand wieder hergestellt wird.91 
 
Unter 6.342 Erneuerung wurden die Bauteile und die technischen Anlagen 
eingepflegt, die eine hohe Kostensumme mit sich ziehen, wenn diese erneuert 
werden müssen. Dabei wurden wieder die Lebensdauern hinzugefügt. Beispiele 
sind die Erneuerung des Balkons nach 60 Jahren, der Austausch der Fenster 
nach 30 Jahren oder der Austausch der Heizungsanlage nach 20 Jahren. Die 
Kosten der einzelnen Bauteile wurden von dem Ingenieurbüro Döbelt in Leipzig 
zur Verfügung gestellt. Diese Gesamtkosten der einzelnen Bauteile der unter-
schiedlichen Objekte wurden in €/m² Gesamtfläche umgerechnet und davon 
wurde der Durchschnittswert gebildet (siehe Anlage, Teil 12). Diese Durch-
schnittswerte wurden in dem Modul Datenbeschreibung unter der Beschreibung 
ergänzt und finden bei dem Modul Technische Daten unter 6.342 Erneuerung 
Verwendung. Die Instandhaltungssoftware bildet automatisch das Produkt aus 
diesen Durchschnittswerten und der Gesamtfläche der einzelnen Objekte. So-
mit werden die unterschiedlichen Flächen der Objekte bei der Kostenplanung 
berücksichtigt (siehe Anlage, Teil 13). Demzufolge wird die Kostenplanung ei-
nes Mehrfamilienhauses mit 6 Wohneinheiten kostenintensiver ausfallen als die 
eines Mehrfamilienhauses mit 12 Wohneinheiten. Diese automatisch gebildeten 
Kosten liefern eine perspektivische Kostenplanung. Werden Erneuerungsmaß-
nahmen an dem jeweiligen Objekt durchgeführt, können die tatsächlichen Kos-
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6 Zusammenfassung und Ausblick 
Abschließend werden die Ergebnisse der Bachelorarbeit und der Umfrage zu-
sammengefasst. Des Weiteren wird ein Ausblick auf die Instandhaltungssoft-
ware „Hausakte“ gegeben.   
 
Die Thematik der Bachelorarbeit „Die Entwicklung einer EDV-unterstützten 
Instandhaltungsplanung im Gebäudemanagement“ entstand während des Prak-
tikums im sechsten Semester bei der DOMUS Hausverwaltung GmbH. In der 
Hausverwaltung fanden Überlegungen statt, die Instandhaltungsmaßnahmen 
effizient zu planen. Daraus entstand die Idee, eine Instandhaltungssoftware zu 
entwickeln. 
 
In der vorliegenden Arbeit wurden zur Einordnung in den Lebenszyklus einer 
Immobilie das Facility Management, das Gebäudemanagement und das Tech-
nische Gebäudemanagement erläutert. Die Grundlagen der Instandhaltung 
wurden zum besseren Verständnis für die deutschlandweite Umfrage beschrie-
ben. 
 
Durch die Umfrage sollte herausgefunden werden, wie Immobilienverwaltungen 
die Instandhaltungsmaßnahmen der verwalteten Objekte planen. Dabei ergab 
sich, dass bei der Mehrheit der befragten Unternehmen keine langfristige Pla-
nung der Instandhaltungsmaßnahmen erfolgt. Nur wenige Unternehmen setzen 
eine spezielle Instandhaltungssoftware ein. Diese wird häufiger selbst pro-
grammiert als käuflich erworben, denn dies ist finanziell günstiger und kann in-
dividuell an die Unternehmensprozesse angepasst werden.  
Eine Instandhaltungssoftware unterstützt  die Verwaltungsunternehmen bei der 
Planung der Instandhaltungsmaßnahmen und der dabei auftretenden Kosten. 
Die damit geschaffene Kostentransparenz ermöglicht eventuelle Kosteneinspa-
rungen. Die Instandhaltungssoftware bringt in der Hinsicht einen Nutzen, dass 
diese u. a. als Service für die Eigentümer und zur Reduzierung des Verwal-
tungsaufwandes eingesetzt wird. Die befragten Unternehmen beanstandeten, 
dass die vorhandene Software jedoch keine Schnittstelle zum Verwaltungspro-
gramm ermöglicht.  
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Die Unternehmen, die keine Instandhaltungssoftware verwenden, gaben als 
Grund an, sich noch nicht mit dem Einsatz einer Instandhaltungssoftware be-
fasst zu haben. Zur Durchführung der Instandhaltungsmaßnahmen wird von 
einem Großteil der Unternehmen die Inspektionsstrategie verfolgt.   
 
Insgesamt kann festgestellt werden, dass auf dem Markt zwar einige Instand-
haltungssoftwareprodukte angeboten werden, sei es beispielsweise als Modul 
einer CAFM-Software oder als Bestandteil einer Verwaltungssoftware, aber die-
se werden noch viel zu selten von Immobilienunternehmen zur Instandhal-
tungsplanung genutzt. Dies hat die Umfrage gezeigt. Somit sind die Verwal-
tungsunternehmen weiterhin gefordert, die Planung selbst durchzuführen.       
 
Durch die Entwicklung der selbst programmierten Instandhaltungssoftware 
„Hausakte“ wurde ein Praxisbaustein für die DOMUS Hausverwaltung GmbH 
geschaffen. Die Entwicklung der Software und die Struktur der einzelnen Modu-
le wurden in der vorliegenden Arbeit erklärt.  
 
In dem folgenden Abschnitt wird ein Ausblick auf die Instandhaltungssoftware 
„Hausakte“ gegeben. 
Durch die Selbstprogrammierung bestehen jederzeit Möglichkeiten zur Erweite-
rung und Veränderung der Software. Da in der Software noch nicht alle verwal-
teten Immobilien der DOMUS Hausverwaltung GmbH eingepflegt sind, kann die 
Software aktuell noch nicht bei den täglichen Arbeitsprozessen eingesetzt wer-
den. Das Ziel der Mitarbeiter ist es, in den nächsten Monaten die Daten der 
verwalteten Objekte in die Instandhaltungssoftware aufzunehmen.  
Bei den Kosten der Erneuerungsplanung handelt es sich lediglich um Durch-
schnittskosten. Diese werden in den kommenden Jahren um die genauen Kos-
ten ergänzt, wenn diese Maßnahmen durchgeführt werden. Sind alle Daten 
eingetragen, kann die Instandhaltungssoftware zur Instandhaltungsplanung 
eingesetzt werden. Die Software bildet die Basis für eine erfolgreiche Instand-
haltungsplanung.  
 
Abschließend ist zu hoffen, dass sich in Zukunft mehr Immobilienverwaltungen 
für den Einsatz einer EDV-unterstützten Instandhaltungsplanung entscheiden, 
denn eine Instandhaltungsplanung kann als Controllinginstrument dem          
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